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     A nivel mundial, el crecimiento poblacional de los hogares ha creado una demanda de 
viviendas, donde las empresas inmobiliarias han generado en un corto tiempo, una serie de 
procedimientos que no permiten el crecimiento ordenado en la ejecución de los mismos. Los 
diferentes problemas respecto a la ejecución de proyectos, se han caracterizado por factores 
los cuales no han sido identificados correctamente, debido a que existen riesgos que se 
encuentran en un mediano y largo plazo. Con esta base, la problemática es definida : ¿Cómo 
es la evaluación de los factores críticos para la viabilidad de proyectos inmobiliarios, usando 
una propuesta metodológica?, por ello, la experiencia en el seguimiento y supervisión han 
permitido que los proyectistas puedan mitigar los riesgos que afectan directamente la 
rentabilidad en diferentes proyectos. La investigación evalúa los factores críticos para la 
viabilidad de proyectos inmobiliarios, con una propuesta metodológica. Si bien, la muestra n 
fueron 89 personas entre gerentes, jefes, empresarios y encargados de obras de edificación. 
La metodología empleada tiene un enfoque cuantitativo, no experimental, explicativo. Entre 
los resultados se obtuvieron, que los factores críticos en la viabilidad inmobiliaria son: 
ubicación del terreno donde se desarrolla, zonificación y altura permitida, porcentaje de área 
vendible respecto al área construida, costo del terreno y costos indirectos.  
 





Worldwide, the population growth of households has created a demand for housing, 
where real estate companies have generated, in a short time, a series of procedures that do not 
allow orderly growth in their execution. The different problems regarding the execution of 
projects have been characterized by factors which have not been correctly identified, due to 
the fact that there are risks that are in the medium and long term. On this basis, the problem is 
defined: How is the evaluation of the critical factors for the viability of real estate projects, 
using a methodological proposal? Therefore, the experience in monitoring and supervision 
has allowed the designers to mitigate the risks. that directly affect profitability in different 
projects. The research evaluates the critical factors for the viability of real estate projects, 
with a methodological proposal. Although, the sample n were 89 people between managers, 
bosses, businessmen and those in charge of building works. The methodology used has a 
quantitative, non-experimental, explanatory approach. Among the results, it was obtained that 
the critical factors in real estate viability are: location of the land where it is developed, 
zoning and allowed height, percentage of salable area with respect to the built area, cost of 
the land and indirect costs. 
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CAPÍTULO I: PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA 
1.1. Situación problemática 
En el 2021, el sector inmobiliario peruano ha tenido problemas debido a la falta de  
viviendas formales, con una demanda insatisfecha de 250,000 familias. Según información de 
la ASEI, la demanda de viviendas se concentra en Lima Moderna (44,3%), seguida de Lima 
TOP (26,3%) y Lima centro (14,8%). 
     Si bien, el Perú, en cuanto a la infraestructura, principalmente en viviendas y servicios 
tiene un rol importante para el desarrollo del sector.  
     Según el Ministerio de Vivienda (2013, p1) menciona que la autoconstrucción ha 
impulsado el mercado limeño hasta un 70%, sin embargo la colocación de préstamos 
otorgados por el fondo Mi vivienda, ha permitido crear nuevos impulso en la construcción en 
edificios. Si bien, el Gobierno, desde muchos años viene impulsando la densificación de las 
viviendas, en las provincias se vienen trabajando para presupuestos que van desde los 2,800 
millones a 4,000 millones de soles.    
     Por este motivo, se considera que la construcción en Lima Metropolitana aumentó en los 
últimos años en 24%, situación por la que muchos ciudadanos brindaron sus propiedades en 
alquiler, otros se dedicaron a la compra y venta de propiedades, y otros a la construcción de 
viviendas multifamiliares, donde según Properati (2020) menciona que el grupo etario de 25 a 
35 años se encuentran en búsqueda de alquiler de inmueble, mientras el grupo etario de 35 a 
50 años prefieren comprar, teniendo en muchos casos, la generación de un valor en las 
propiedades diferenciándose básicamente en el lugar (ubicación). 
     Capeco (2020) menciona que existe en promedio, 150 mil viviendas por año, la cual solo 
se construyen 60 mil, donde proporcionalmente se encuentran en la ciudad de Lima. Esta tasa 




inversión, además que la actividad de la mano de obra es directa y el dinamismo en el uso de 
materiales de construcción. Sin embargo, la escasez del suelo ha creado una serie de 
problemas relacionados a una política del estado a los accesos a los créditos, así como la 
generación de empresas inmobiliarias, inexpertas y con una venta por unidades en el rubro 
construcción. 
     Si bien, esta ejecución de proyectos han mermado los factores de ejecución, la falta de 
identificación ayudan a un riesgo del proyecto, ya que depende de la experiencia del 
proyectista.  
1.2. Preguntas de investigación 
1.2.1. Pregunta general 
     ¿Cómo será la evaluación de los factores críticos para la viabilidad de proyectos 
inmobiliarios, con propuesta metodológica? 
1.2.2. Preguntas específicas 
a) ¿Cómo será la evaluación de la experiencia de la empresa responsable de la ejecución 
y la viabilidad de proyectos inmobiliarios, con propuesta metodológica? 
b) ¿Cómo será la evaluación para ubicación del terreno donde se desarrolla y la 
viabilidad de proyectos inmobiliarios, con propuesta metodológica? 
c) ¿Cómo será la evaluación para la zonificación y altura permitida y la viabilidad de 
proyectos inmobiliarios, con propuesta metodológica? 
d) ¿Cómo será la evaluación para el porcentaje de área libre requerida y la viabilidad de 
proyectos inmobiliarios, con propuesta metodológica? 
e) ¿Cómo será la evaluación para el numero de estacionamientos requeridos y la 
viabilidad de proyectos inmobiliarios, con propuesta metodológica? 
f) ¿Cómo será la evaluación para el diseño y la viabilidad de proyectos inmobiliarios, 




g) ¿Cómo será la evaluación para el porcentaje de área vendible respecto al área 
construida y la viabilidad de proyectos inmobiliarios, con propuesta metodológica? 
h) ¿Cómo será la evaluación para el tipo de producto a ofrecer y la viabilidad de 
proyectos inmobiliarios, con propuesta metodológica? 
i) ¿Cómo será la evaluación para el costo del terreno y la viabilidad de proyectos 
inmobiliarios, con propuesta metodológica? 
j) ¿Cómo será la evaluación para el costo de construcción por metro cuadrado y la 
viabilidad de proyectos inmobiliarios, con propuesta metodológica? 
k) ¿Cómo será la evaluación para los costos indirectos y la viabilidad de proyectos 
inmobiliarios, con propuesta metodológica? 
l) ¿Cómo será la evaluación para el plazo de ejecución de la obra y la viabilidad de 
proyectos inmobiliarios, con propuesta metodológica? 
m) ¿Cómo será la evaluación para el precio de venta del producto y la viabilidad de 
proyectos inmobiliarios, con propuesta metodológica? 
1.3. Objetivos de la investigación 
1.3.1. Objetivo General 
     Determinar la evaluación de los factores críticos para la viabilidad de proyectos 
inmobiliarios, con propuesta metodológica. 
1.3.2. Objetivos Específicos 
a) Determinar la evaluación de la experiencia de la empresa responsable de la ejecución 
y la viabilidad de proyectos inmobiliarios, con propuesta metodológica. 
b) Determinar la evaluación para la ubicación del terreno y la viabilidad de proyectos 
inmobiliarios, con propuesta metodológica. 
c) Determinar la evaluación para la zonificación y altura permitida y la viabilidad de 




d) Determinar la evaluación para el porcentaje de área libre requerida  y la viabilidad de 
proyectos inmobiliarios, con propuesta metodológica. 
e) Determinar la evaluación para el numero de estacionamientos requeridos y la 
viabilidad de proyectos inmobiliarios, con propuesta metodológica. 
f) Determinar la evaluación para el diseño y la viabilidad de proyectos inmobiliarios, 
con propuesta metodológica. 
g) Determinar la evaluación para el porcentaje de área vendible respecto al área 
construida y la viabilidad de proyectos inmobiliarios, con propuesta metodológica. 
h) Determinar la evaluación para el tipo de producto a ofrecer y la viabilidad de 
proyectos inmobiliarios, con propuesta metodológica. 
i) Determinar la evaluación para el costo del terreno y la viabilidad de proyectos 
inmobiliarios, con propuesta metodológica. 
j) Determinar la evaluación para el costo de construcción y la viabilidad de proyectos 
inmobiliarios, con propuesta metodológica. 
k) Determinar la evaluación para los costos indirectos y la viabilidad de proyectos 
inmobiliarios, con propuesta metodológica. 
l) Determinar la evaluación para el plazo de ejecución de la obra y la viabilidad de 
proyectos inmobiliarios, con propuesta metodológica. 
m) Determinar la evaluación para el precio de venta del producto y la viabilidad de 
proyectos inmobiliarios, con propuesta metodológica. 
1.4. Justificación 
1.4.1. Justificación teórica  
     A nivel teórico, se buscó la brecha en la percepción de diferentes autores, los cuales han 
mencionado que los factores que hacen viable un proyecto inmobiliario están basados  en: la 




     Por este motivo, reviste especial importancia y se justifica teóricamente, en que el 
personal que evalúa diferentes tipos de proyectos, donde existe una valorización del suelo y 
otras característica particulares donde se ejecuta el proyecto, debido a factores demográficas 
y sociales, donde determinan ciertas características implícitas en el proyecto de investigación.  
1.4.2. Justificación práctica  
     La justificación práctica, se encuentra en que existen empresas que buscan unir la oferta y 
demanda a través de programas informáticos (llamadas plataformas App). Si bien, en el tema 
inmobiliario, existe mucha especulación respecto a las decisiones que si el producto que se 
vende se encuentra por encima del precio promedio por metro cuadrado o por debajo, el 
desarrollo inmobiliario trae consigo una serie de problemas en el corto plazo, debido a que el 
uso de elementos de diferenciación, como es el caso de proyectos inmobiliarios, sea un 
departamento, una casa, oficina o terreno, exista una diversidad de parámetros establecidos 
en los rangos de un desarrollo inmobiliario.  
     Este emprendimiento aventurero y desordenado ha hecho que muchos de los proyectos 
inmobiliarios inicien con una rentabilidad teórica interesante, sin embargo durante la 
ejecución del proyecto esta se va mermando progresivamente debido a diversos factores que 
no se identificaron en su debido momento. 
     Esto aumenta el riesgo de que el negocio inmobiliario no sea rentable, debido a que 
factores mencionados no se aproximan a la realizada, por ello, es importante diseñar una serie 
de alternativas tecnológicas para mejorar esta etapa. 
     Por este motivo, el acercamiento tecnológico, a través de un aplicativo que determine la 
viabilidad comercial, permite a las empresas y a los proyectistas, mejorar su enfoque y 




1.4.3. Justificación social  
     Si bien, el precio es importante para tomar decisiones, la existencia en cuanto a la 
viabilidad en que los clientes puedan tener una decisión respecto a la necesidad de comprar, 
vender o alquilar, puede estar en función a necesidad del mercado, de adquirir un servicio en 
base a una herramienta informática. Esta herramienta puede ser llevada a un software online, 
donde el cliente o usuario puede adquirir a través de una suscripción de pago con su tarjeta de 
crédito o débito.  
     Las oportunidades de adquisición se encuentran en aquellos que han podido incorporar 
una serie de elementos en la diferenciación, tal como la sugerencia en el valor del predio, la 
cual, muchas de las empresas de venden y alquilan no la tienen, debido a la complejidad del 
mismo. Desde el punto de vista social, la investigación mejora esta cantidad de personas que 
quieran vender, alquilar o adquirir un proyecto inmobiliario, podrán hacerlo desde una 
plataforma virtual, donde se encuentra sujeto a cambios y actualizaciones en función a 
condiciones del mercado, teniendo un mercado del Nivel Socioeconómico C (27%) y D 
(27%) con mayor determinación cerca de la mitad de la población limeña, cifra interesante 
para una incursión por zonas periféricas. 
1.5. Limitaciones  
     Se investiga a un grupo de empresas que se encuentran relacionadas a la construcción con 
el objetivo de tener una información más precisa sobre las variables de estudio, pero para que 
estas empresas brinden información sobre las variables podemos tener restricciones debido a 








CAPÍTULO II: MARCO TEÓRICO 
2.1. Antecedentes de la investigación 
2.1.1. Antecedentes internacionales  
     Gonzales - Cruz, Poveda, García - Melón (2006). “Propuesta de una metodología de 
ayuda a la toma de decisiones en la gestión de proyectos inmobiliarios. Aplicación al área de 
negociado inmobiliario de ferrovial”. Donde tiene por objetivo se analiza las actividades en  
los procesos tanto en la gestión como en la dirección de proyectos en el negocio inmobiliario.  
     Resumen y conclusiones. Se ha desarrollado usando la metodología para los proyectos de 
promoción inmobiliaria, donde no sólo se identifica las fases y etapas pero la identificación 
es necesarios para tomar las decisiones.  
     La importancia y la relación. Las decisiones son herramientas donde se aplica a la 
metodología y herramientas propuestas. 
     Padilla, Osorio (2018). “Estudio estratégico de mercados para la viabilidad de la 
creación de empresas inmobiliarias en la localidad de Santafé UPZ Sagrado Corazón en el 
centro de Bogotá D.C”. Tiene por objetivo determinar los servicios inmobiliarios en una 
UPZ, ubicada en la localidad de Santafé.  
     Resumen y conclusiones. Es así como emprendemos esta investigación teniendo como 
base las personas siempre buscan estar sentirse bien en tos los aspectos de su vida. 
Incansablemente, pretenden mejorar su calidad de vida y satisfacer, de lo mejor posible, sus 
necesidades básicas. En su mayoría, las personas desean obtener su propia cuestión de 
seguridad.  
     La importancia y la relación. En la actualidad, existe un interés de la población por la 
inversión en bienes raíces pues es un sector con tendencias a la valorización, y sostenibilidad 




zonas específicas para proyectos urbanísticos, principalmente en la zona del nororiente de la 
ciudad. 
     Herbach (2019). “Evaluación estratégica, técnica y económica en una empresa de compra, 
remodelación y venta de casas, en el sector nororiente de Santiago”. El objetivo fue evaluar la 
creación y una rentabilidad de un 14% anual en 3 años. 
     Resumen y conclusiones. Desde el 2012 las propiedades inmobiliarias en el sector nororiente 
de Santiago han tenido un alza de más de un 50% en su valor promedio por m
2
. A su vez, casas 
que comparten las mismas características básicas tienen diferencias de precio por sobre un 57%.  
     La importancia y la relación. Existe una oportunidad para crear valor con una empresa que 
lleve a cabo proyectos de inversión, comprando casas para remodelar que incrementen su valor.  
2.1.2. Antecedentes nacionales  
     Barros, Valencia, Vargas (2016). “Plan de negocios para el desarrollo de un proyecto 
inmobiliario de viviendas” De la Universidad Pacifico. Tiene por objetivo demostrar la 
viabilidad de desarrollar un proyecto inmobiliario en Lima Norte, denominado Parques de 
Casa Grande, que contará con múltiples áreas verdes, canchas deportivas, piscina y otras 
áreas comunes.  
     Resumen y conclusiones. El cambio anual de diseños de las casas brinda mayores 
posibilidades de elección a los clientes y los atributos de la urbanización, donde otorgan un 
excelente ambiente para vivir, con armonía y seguridad para toda la familia. El estudio de 
mercado demostró que existe una importante demanda efectiva para los niveles 
socioeconómicos B y C en las zonas 1 y 2 de Lima Norte, demanda que comprende a 154.458 
personas ávidas por adquirir casas.  
     La importancia y la relación. Si se aplica la estrategia genérica de diferenciación enfocada, 
se podrá ganar presencia en el mercado rápidamente. En el plan financiero se demostró la 




2.2. Bases teóricas 
2.2.1. Negocio inmobiliario 
     El negocio inmobiliario se ha convertido en una herramienta, donde el patrimonio 
individual, se encuentra en diferentes grupos económicos, sin embargo, existe una serie de 
rentabilidades que se observan en función a la inversión y del éxito del proyecto. 
    Estos proyectos, son los destinados a usos civiles en infraestructura siendo la compra de un 
terreno, centro comercial, instalaciones, entre otros. Este tipo de construcciones, han creado 
la oportunidad de crear productos para los centros bancarios, donde se diseñar en función al 
producto inmobiliario.     
2.2.2. Factores críticos  
     Bajo un contexto de incertidumbre, existen una serie de factores en los cuales, los 
proyectos inmobiliarios pueden encontrarse debido a una valorización, donde se encuentran 
basados en los resultados del sector. Esta última expansión de la economía nacional e 
internacional, ha permitido que según el análisis del manual de psicología experimental 
(Pascual, Frías & García, 1996).  
    Si bien, la oferta y demanda de estos bienes donde existe la teoría de valorización, donde 
se sustenta en diferentes corrientes filosóficas donde se determinan dentro del pensamiento 
económico. Cuando se encuentra algún tipo de precio que se encuentra relacionado con la 
estimación final del precio, la decisión de compra, en el ambiento económico- social (Garcia, 
Evaluación del mercado inmobiliario para el diseño de futuros proyectos de edificios 
multifamiliares de los niveles socioeconomicos A y B en la zona sur este del distrito de 
Magdalena del Mar 2019, 2019).  
    Según los indicadores de desempeño el sector, las inversiones existe una demanda 
insatisfecha de productos inmobiliarios, donde el impacto que se tiene, está en función a la 




La actividad económica de vender, alquilar, construir va a depender del segmento en 
que el sector puede encontrarse, tales como: casa individual, departamento multifamiliar, 
oficina, hotel, comercio, suelos agrícolas, entre otros.  
     Por este motivo, al determinar los diferentes tipos de sectores, la superintendencia de 
Banca y seguros (2008) recopilo una serie de empresas que se encuentran vinculadas al 
comercio, donde usando la fórmula del índice de Herfindahl-Hirschman (HHI), menciona que 
existen que el mercado inmobiliario tiene poca concentración, ya que los departamentos 
multifamiliares con una diversidad del sector inmobiliario, donde la congestión donde las 
preferencias de los consumidores pueden encontrarse segmentados en supuestos.  
     La competencia monopólica se encuentra en función a una competencia perfecta, si bien, 
el mercado tiene sus fallas, la política de costos y la fijación de precios, donde las barreras de 
acceso se encuentran en una estructura donde existen bienes sustitutos, pero no perfectos 
(Gorshkov, 2015).  
     Para entender mejor el desarrollo de un proyecto inmobiliario, este debe encontrarse en 
función a objetivos específicos, tales como: Inversionista (costo de oportunidad, rentabilidad, 
relación riesgo), constructores (costos y plazos, precios, reputación), arquitectos 
(trascendencia, estética, calidad), agente inmobiliario (ventas y comisiones). 
    Sin embargo, existen algunos parámetros que permiten determinar el valor del terreno o del 
proyecto, en ese sentido se considera una serie de factores asociados a: 
     Evaluación de la experiencia de la empresa responsable de la ejecución  
     Por lo general es importante que el desarrollo de un proyecto sea llevado por una empresa 
que cuente con experiencia en la ejecución de proyectos similares, debido a que esto permite 
que los riesgos respecto al costo, plazo, calidad y seguridad se vean disminuidos. Además, 
que una empresa con experiencia y confiable puede calificar más rápidamente a las 




     Evaluación para ubicación del terreno donde se desarrolla. 
     La ubicación de cada terreno es de forma particular para cada terreno debido a varios 
factores como: esquina o meridiano, con frente a calle, jirón o vía principal. Además, del 
acceso a los servicios de infraestructura urbana que cuenten como: pistas, veredas, agua, 
desagüe, energía eléctrica, entre otros.  
     Evaluación para el numero de estacionamientos requeridos 
     En un proyecto inmobiliario por lo general los estacionamiento se encuentran en los 
niveles inferiores, por lo que el número de estacionamientos requeridos se relaciona 
directamente a la cantidad de sótanos que tendría el proyecto y esto afectar directamente la 
rentabilidad del proyecto.  
     Evaluación para el diseño  
     Cada arquitecto diseñador trata de contemplar en los ambientes las necesidades de los 
futuros clientes; sin embargo también debe aprovechar el diseño para el proyecto sea viable. 
Es una combinación de calidad y satisfacción al cliente con futura viabilidad económica al 
promotor. 
    Evaluación para el porcentaje de área vendible respecto al área construida  
    Por lo general todo proyecto contempla unas áreas de circulación y comunes que no entran 
en los ingresos del proyecto; por lo que es muy importante que el área vendible del proyecto 
sea un % considerable respecto al área construida total, a fin de que la construcción futura 
permita o pueda ser vendida en su mayor cantidad de áreas. Caso contrario, corre el riesgo de 
disminuir la rentabilidad del proyecto.  
    Evaluación para el tipo de producto a ofrecer  
    El tipo de producto a ofrecer está amarrado al tipo de producto permitido según el uso que 
se le puede dar según indicaciones del certificado de parámetros urbanísticos y también al 




aceptado por el público objetivo de la zona. En la construcción de parámetros urbanísticos, se 
tiene que lo siguiente:  
Tabla 3.1. Parámetros urbanísticos promedio 
Parámetros Normativo 
Usos compatibles Vivienda multifamiliar 
Densidad neta 2250 Hab / Ha 
Coeficiente de edificación 5.6 
Área libre mínima 40% 
Altura máxima 5 pisos 
Retiro frontal 2.00 ml 
Estacionamiento 1 por cada 3 departamentos 
Nota. Elaboración Propia 
     Si bien, el diseño arquitectónico se encuentran en función a un proyecto para satisfacer 
necesidades de los clientes, los espacios cómodos, así como la distribución permiten tener los 
acabados necesarios para el precio y metraje. 
     Evaluación para el costo del terreno  
     El costo del terreno representa un gasto fuerte en la estructura de costos de un proyecto, su 
valor debería depender principalmente de su uso, altura y dimensiones; sin embargo muchas 
veces el mercado oferta terrenos a valores muy altos; por lo cual es bien importante su 
análisis, debido a que esto afecta directamente la rentabilidad del proyecto.  
 
    Evaluación para el costo de construcción por metro cuadrado  
El costo de construcción varía según el tipo de estructura y acabados que contempla cada 
proyecto; sin embargo también varía según la cotización de cada empresa constructora que 
presenta diferentes gastos generales. Es importante tener un margen del costo de construcción 




acabados, puede no ser apreciado por los compradores y esto afecta directamente la 
rentabilidad.  
     Evaluación para los costos indirectos   
     Los costos indirectos varían según cada empresa, sin embargo se debe tener un margen en 
los gastos incurridos como por ejemplo en: estudios, pre y post operativos, legales y sobre 
todo en administrativos y ventas. La estimación desproporcional de estos gastos puede 
generar que un proyecto no sea rentable. 
     Evaluación para el plazo de ejecución de la obra  
     Según las características de un proyecto, su plazo de ejecución es proyectado; sin embargo 
este plazo puede sufrir variaciones por diversos factores. Es importante controlar estar 
variaciones, debido a que un mayor plazo genera mayores gastos en obra y también un 
descontento en los compradores por no cumplir con las fechas establecidas.   
     Evaluación para el precio de venta del producto  
     El precio de venta debe estar deducido en base a un estudio de mercado, este puede tener 
un margen mayor según atributos adicionales del producto, pero no puede estar muy alejado 
del precio de su competencia directa o corre el riesgo de no ser aceptado por los 
compradores. Además, que es vital que las ventas fluyan durante el proyecto para que el flujo 
de cada muestre buenos indicadores financieros. 
2.2.3. Viabilidad de proyectos inmobiliarios  
     Existe algunos parámetros que se consideran dentro los factores de la viabilidad en que se 
consideran como viables: precios de venta a futuro, recursos necesarios y la rentabilidad. Por 
este motivo, se considera algunos factores dentro del proyecto: proyecto, estudio de suelos, 
estructural, ambiental, eléctrico, acceso a agua potable, aguas residuales, aire acondicionado, 
acceso a gas domiciliado, vapor o agua caliente, instalaciones como calderas, redes de 




     A nivel internacional, el sector inmobiliario se compara en función a características 
globales, tal es el caso de España, Chile, Argentina y Estados Unidos. 
     España 
     Si bien, ha crecido este sector, las actividades económicas se encuentra por el incremento 
demográfico, donde se sustenta en el gasto promedio de la familia, y el consumo interno. 
Según La Universidad Complutense de Madrid, existió una valorización de los inmuebles 
familiares de 24 a 30% en el 2012. Situación que creo un problema, ya que los picos de 
mayor incertidumbre se dieron luego de la crisis económica del 2007.  
     Este problema, se asoció a los problemas financieros, que se asociaron a la concentración 
de créditos hipotecarios, se sumó al bajo crecimiento económico que tuvo la población, 
donde la falta de empleos llego a bajar hasta el 35% del promedio anual. Debido a los 
problemas que se encuentran asociados a los problemas sociales, existió una volatibilidad de 
los precios, donde la inestabilidad, tanto financiera del sector hipotecario, causo una serie de 
problemas en el mercado laboral.  
     Chile 
     Si bien, es uno de los principales países de la región, el mercado inmobiliario es eficiente 
y competitiva, la estructura del mercado se encuentra en un contexto de características 
basados en el metro cuadrado inmobiliario. Según el PBI (1990) de Chile, la tendencia a 
aumentar los ingresos de los chilenos aumento significativamente, distorsionando los precios 
de los inmuebles de manera sostenida. Sin embargo, en el 2009, la tendencia del sector fue 
cayendo considerablemente, debido a la coyuntura internacional, por este motivo, el sector se 
sintió amenazado en 6.3%.  
     Este efecto, creo problemas en la industria metalúrgica, donde la contracción en los 
incentivos económicos se encontró en el desincentivo comercial. Sin embargo, desde el 2010, 




debido a una variación del PBI chileno. Este efecto, hizo que las inversiones privadas se 
encuentren afectadas por el sector construcción, donde el descenso de la económica donde los 
precios de los inmuebles alcanzaron alza del 8%. Si bien, el movimiento de los precios 
(volatibilidad) se identifican como índices de costos de la construcción, los salarios de la 
clase obrera se encontraron con crecimientos importantes debido a la coyuntura nacional.   
     Argentina 
     El crecimiento del mercado se basa en indicadores macroeconómicos, estos se encuentran 
de manera y crecimiento en base a una crisis internacional del 2008. El PBI, se encuentra 
estimado en función al crecimiento económico. Por este motivo, la construcción es volátil 
debido a las malas políticas económicas donde la aplicación en la desaceleración en un rango 
del diez por ciento. Por este motivo, el desbalance se encuentra en función al alza de los 
precios estimado al 7%, los salarios tienen un efecto negativo en el índice de materiales, por 
ello, este efecto negativo ha tenido un efecto en la rentabilidad del mercado.  
     El mayor acceso al crédito, son agentes económicos donde la accesibilidad se encuentran 
en función al riesgo bancario, donde la percepción de la demanda y la flexibilidad de la oferta 
de créditos se ha mantenido en función al incremento en el 2005. En el 2008-2009 la oferta y 
demanda de los 80% más bajo fue en la banca al aumento de los salarios por la mejora del 
PBI. El aumento de la oferta de créditos hipotecarios se encuentra en función al interés 
hipotecaria. Por este motivo, la tendencia en la tasa de interés se mantuvo entre 4% al 5%. La 
tasa de interés llego hasta 6.5% donde se desincentivo en la demanda en la demanda.  
     Estados Unidos 
     Este caso se tiene estrechamente ligado a indicadores macroeconómicos, financieros y 
políticos con efectos directo, con los países, dentro de la economía global donde el sector, 
donde se le atribuye la volatilidad en los precios de los bienes inmuebles en 67% del 




actividad en el intercambio de bienes, donde se encuentra en función al consumo 
directamente relacionado. Sin embargo, en una viabilidad, se considera el siguiente diagrama 
de flujo, donde se determina en la figura 2.1: 
Figura 2.1. Diagrama de flujo de las actividades 
 
Nota. Elaboración Propia. 
     Según el análisis de información, se ha podido encontrar pertinente que el sustento de 
validación se tiene en función a costo del terreno, parámetros urbanísticos, unidades 
inmobiliarias, costo total de la obra, costos indirectos y el financiamiento.  
     Este tipo de información, permite a un proyectista dentro del sector inmobiliario una serie 
de características del terreno para establecer información para un desarrollo oportuno.  
     Los diferentes niveles de aspectos técnicos, comercial y económico – financiero, han 
permitido encontrar parámetros del suelo, en función a parámetros urbanísticos los cuales 





     Estrategia comercial. 
     Si bien, el producto y venta en los programas de vivienda generan competencia por ofrecer 
las mejores condiciones, se consideran otros factores tales como el tema financiero y 
ambiental. Estas características han marcado la pauta para encontrar mayor creatividad en el 
tema del marketing. Por este motivo, la función que se tiene en los gustos del cliente pueden 
variar en función al poder adquisitivo. En ese sentido, se considera una vivienda cómoda y 
segura que se tiene para el comprador.  
     En un punto de vista, las diferentes estrategias de comercialización pueden encontrarse 
como un sector inmobiliario teniendo la existencia de un mercado inmobiliario con objetivos 
para pronosticar y presupuestar.   
2.2.4. Valorización de bienes 
     Las diferentes corrientes económicas se han desarrollado con diversas teorías, las cuales a 
la cantidad de experiencias donde la ampliación del pensamiento económico, han sido 
imperativas, donde el contexto se encuentra en función al análisis de la siguiente forma: 
     Escuela Clásica: Smith 
     Smith (1723-1790), menciono que la economía política se enfoca en función a las clases 
sociales y la producción, donde el supuesto en la administración se aleja de las primeras 
revoluciones industriales. Por este motivo, la sociedad y las economías han revolucionado el 
beneficio de los flujos y mecanismos basados en el modelo diferente al que se usaba. Si bien, 
el mercado de los agentes se basa en el dinamismo del mercado, la competencia se encuentra 
representado por el valor del bien, en el cual el mercado lo ofrece en función a su escenario. 
Si bien, los agentes económicos tienen preferencia en la utilidad. 
     Escuela Socialista: Marx 
     Es un filósofo economista, político y sociólogo donde luego del contexto de la segunda 




cuantificado en horas de trabajo, donde existe mercancía que se encuentra en función al 
empleado y el capitalista (Jimenes & Torres, 2014).  
     Escuela Marginalista y Neoclásica.  Jevons, Marshall, Friedman 
     Basado en el Rey David, donde afirmaba que la demanda nunca puede elevar el precio de 
la mercancía sobre gastos de la producción, incluyendo el gasto en la ganancia de los 
productores (Olvera, 2013). 
     Teoría de la oferta y demanda 
     Se basa en teoría de Marshall, ya que se encuentra en los axiomas que, dentro de las 
ciencias económicas, donde el sector inmobiliario se encuentra en la ley del mercado. Si bien, 
los precios se encuentran determinados con relación positiva al precio, oferta y a la 
producción. La aceptación del producto, se encuentra en función a las unidades vendidas, por 
este motivo, el promedio de ventas se encuentra inversamente proporcional a las ventas 
(Herbach, 2019).   
     Escuela Keynesiana 
     La teoría keynesiana, luego de la crisis financiera de 1929, determina una serie de análisis 
respecto a las consecuencias de la demanda a nivel de empleo y los ingresos. Esta aportación 
se basa en instituciones nacionales e internacionales, donde el control de mercado se basa en 
políticas que se encuentran en fases de crisis o recesión. Si bien, las políticas fiscales 
determinan una serie de problemas en el desarrollo económico, la distorsión en los precios, 
puede direccionar el campo de acción de las empresas, principalmente en el sector 
inmobiliario. Por este motivo, los procedimientos para seleccionar una viabilidad del 
proyecto, se tiene en función a factores, como lo menciona: costos del terreno, costo de la 
obra, financiamiento, parámetros urbanísticos, unidades inmobiliarias, costos indirectos. 




cuales los inversionistas pueden conocer una serie de conceptos básicos (Rillo, Elina, Arceo, 
Elizalde, & Jaime, 2015). 
2.2.5. Propuesta metodológica  
     Estos efectos de los diferentes factores que ejercen sobre el mercado inmobiliario, pueden 
encontrarse en unidades de que determinan la selección de las ofertas. Esta importancia, 
puede basarse en condiciones como, por ejemplo, si el bien inmueble es multifamiliar, es 
oficina, donde las influencias se encuentran de la siguiente forma:  
Ecuación 1. Determinación de la Oferta    
                                                   
Fuente.  
Oferta:   Cantidad de precios por metros cuadrados   
Precio del terreno: Precio determinado por el mercado local   
Índice de la Ley: Es el desarrollo de la Ley  
     Por este motivo, el precio por metro cuadrado, se encuentra basado en la valorización de la 
variable en función a los precios de los materiales, pero las preferencias del consumidor 
pueden elevar el precio según la demanda Keynesiana. Por este motivo, la demanda es:  
Ecuación 2. Determinación de la demanda 
                                                
     Por ello, existe una serie de características en función a: 
     Área del inmueble, cantidad de cuartos, numero de baños, calidad de los materiales, 
calidad de los acabados, acceso a estacionamiento. Otras características del entorno son: 
acceso a parques, cercanía a vías de acceso, cercanía a supermercados, centros comerciales, 




2.2.6. Rentabilidad en proyectos inmobiliarios 
     La rentabilidad o utilidad de los proyectos inmobiliarios, puede variar por diversos 
factores tales como ubicación, precio de venta de las unidades inmobiliarias, acabados del 
proyecto, Precio de compra del terreno, etc.) 
     Las diferentes empresas constructoras y promotoras, han creado elevados márgenes de 
ganancias donde existe un 30% de la utilidad bruta . Este desarrollo inmobiliario, han sido 
formados por la viabilidad de los proyectos en que los costos, estrategias y segmentación del 
mercado, han creado deficiencias en la recuperación de la inversión. Los actuales servicios en 
las empresas constructoras, han creado sobre costos en el manejo de eficiencias sobre la 
viabilidad comercial del proyecto, en ese sentido, existe una serie de cálculos, que permiten 
determinar la rentabilidad en un proyecto inmobiliario. 
     Si bien, el efecto de la elevada demanda de inmuebles multifamiliares, ha marcado una 
serie de precios en los proyectos de construcción, donde aporta un déficit habitacional. 
2.2.7. Proyecto inmobiliario 
     Es aquel proyecto que involucre una construcción sobre un bien raíz destinado a usos 
civiles que no sea de infraestructura, por ejemplo la compra de un terreno y la construcción 
de una casa, centro comercial, instalaciones industriales, viviendas para venta o renta, son 
proyectos inmobiliarios (Ver Figura 2.1). 








CAPÍTULO III: METODOLOGÍA 
3.1. Enfoque, alcance y diseño  
     Enfoque: El enfoque es usando del tipo cuantitativo. Se sustenta en la determinar los 
factores numéricos de los diferentes proyectos inmobiliarios, de los cuales permitan ser 
utilizados como información estadística (Hernandez, Fernandez, & Baptista, 2010, pág. 2). 
Además que se recolecta y analiza información de las variables de análisis.  
      Con respecto a las investigaciones con método cuantitativo, Monje (2011) manifiesta que: 
“Plantea que la realidad se puede cuantificar en relación al sujeto y el objeto de 
conocimiento. Esta perspectiva cuantitativa tiene una mayor tendencia al sujeto de 
interacción y como el entorno al cual pertenece”. (p. 14). 
     Alcance: Es una investigación es explicativo. Se sustenta en que existe causa y efecto 
entre las variables de los proyectos inmobiliarios (Hernandez, Fernandez, & Baptista, 2010), 
por este motivo se considera que se cuantifica las variables contenidas en el contexto de la 
aplicación en la viabilidad de los proyectos inmobiliarios.  
      Diseño: La investigación se sustenta en el tema no experimental, ya que busca tener una 
serie de datos obtenidos tal como viene del entorno, sin embargo, el diseño es transversal 
desde que se recolectan datos en un solo momento, en un tiempo único (Hernandez, 





3.1.1. Matriz de consistencia  
Título: Evaluación de los factores críticos para la viabilidad de proyectos inmobiliarios. Propuesta metodológica 
Tabla 3.2. Matriz de consistencia 
Problema Objetivos Variables Dimensiones Metodología 
¿De qué forma será la evaluación de los 
factores críticos para la viabilidad de 
proyectos inmobiliarios, con propuesta 
metodológica? 
Determinar la evaluación de los 
factores críticos para la viabilidad de 
proyectos inmobiliarios, con propuesta 
metodológica. 
Variable independiente. 







Evaluación la experiencia 
de la empresa responsable de 




Evaluación para ubicación 




Evaluación para la 




Evaluación para el 













Personas que quieran 









Análisis de regresión 
lineal múltiple 
1. ¿Cómo será la evaluación de la 
experiencia de la empresa 
responsable de la ejecución y la 
viabilidad de proyectos 
inmobiliarios, con propuesta 
metodológica? 
1. Determinar la evaluación de la 
experiencia de la empresa 
responsable de la ejecución y la 
viabilidad de proyectos 
inmobiliarios, con propuesta 
metodológica. 
2. ¿Cómo será la evaluación para 
ubicación del terreno donde se 
desarrolla y la viabilidad de 
proyectos inmobiliarios, con 
propuesta metodológica? 
2. Determinar la evaluación para la 
ubicación del terreno y la viabilidad 
de proyectos inmobiliarios, con 
propuesta metodológica. 
Variable dependiente: 
Viabilidad de proyectos 
3. ¿Cómo será la evaluación para la 
zonificación y altura permitida y la 
viabilidad de proyectos 
inmobiliarios, con propuesta 
metodológica? 
3. Determinar la evaluación para la 
zonificación y altura permitida y la 
viabilidad de proyectos 
inmobiliarios, con propuesta 
metodológica.  
4. ¿Cómo será la evaluación para el 
porcentaje de área libre requerida y 
la viabilidad de proyectos 
inmobiliarios, con propuesta 
metodológica? 
4. Determinar la evaluación para el 
porcentaje de área libre requerida  y 
la viabilidad de proyectos 
inmobiliarios, con propuesta 
metodológica. 
5. ¿Cómo será la evaluación para el 
numero de estacionamientos 
requeridos y la viabilidad de 
proyectos inmobiliarios, con 
propuesta metodológica? 
5. Determinar la evaluación para el 
numero de estacionamientos 
requeridos y la viabilidad de 
proyectos inmobiliarios, con 
propuesta metodológica. 
 Evaluación para el número 
de estacionamiento 
 





6. ¿Cómo será la evaluación para el 
diseño y la viabilidad de proyectos 
inmobiliarios, con propuesta 
metodológica? 
6. Determinar la evaluación para el 
diseño y la viabilidad de proyectos 
inmobiliarios, con propuesta 
metodológica. 
 Evaluación para el diseño  
 
 
7. ¿Cómo será la evaluación para el 
porcentaje de área vendible respecto 
al área construida y la viabilidad de 
proyectos inmobiliarios, con 
propuesta metodológica? 
7. Determinar la evaluación para el 
porcentaje de área vendible respecto 
al área construida y la viabilidad de 
proyectos inmobiliarios, con 
propuesta metodológica. 
 Evaluación para el 
porcentaje de área vendible 
 
8. ¿Cómo será la evaluación para el 
tipo de producto a ofrecer y la 
viabilidad de proyectos 
inmobiliarios, con propuesta 
metodológica? 
8. Determinar la evaluación para el 
tipo de producto a ofrecer y la 
viabilidad de proyectos 
inmobiliarios, con propuesta 
metodológica. 






9. ¿Cómo será la evaluación para el 
costo del terreno y la viabilidad de 
proyectos inmobiliarios, con 
propuesta metodológica? 
9. Determinar la evaluación para el 
costo del terreno y la viabilidad de 
proyectos inmobiliarios, con 
propuesta metodológica. 
 Evaluación para el costo 




10. ¿Cómo será la evaluación para el 
costo de construcción por metro 
cuadrado y la viabilidad de 
proyectos inmobiliarios, con 
propuesta metodológica? 
10. Determinar la evaluación para el 
costo de construcción y la 
viabilidad de proyectos 
inmobiliarios, con propuesta 
metodológica. 






11. ¿Cómo será la evaluación para los 
costos indirectos y la viabilidad de 
proyectos inmobiliarios, con 
propuesta metodológica? 
11. Determinar la evaluación para los 
costos indirectos y la viabilidad de 
proyectos inmobiliarios, con 
propuesta metodológica. 




12. ¿Cómo será la evaluación para el 
plazo de ejecución de la obra y la 
viabilidad de proyectos 
inmobiliarios, con propuesta 
metodológica? 
12. Determinar la evaluación para el 
plazo de ejecución de la obra y la 
viabilidad de proyectos 
inmobiliarios, con propuesta 
metodológica. 





13. ¿Cómo será la evaluación para el 
precio de venta del producto y la 
viabilidad de proyectos 
inmobiliarios, con propuesta 
metodológica? 
13. Determinar la evaluación para el 
precio de venta del producto y la 
viabilidad de proyectos 
inmobiliarios, con propuesta 
metodológica. 










3.1.2. Matriz de operacionalización de variables  
Tabla 3.3. Matriz de operacionalización de variables 
Variable Definición conceptual Definición operacional Dimensiones Indicador Ítem 
Evaluación de la 
experiencia de la 
empresa responsable 




ubicación del terreno 
donde se desarrolla  
 
 
Evaluación para la 





Evaluación para el 
porcentaje de área 
libre requerida  
 
 









Es el valor del terreno 
según lo que se puede 




El valor en estudio de 
mercado 
Valor del terreno Determinación del valor 
del terreno 
Método para la 
determinación del valor del 
terreno 
Determinación de los 
metros cuadrados del 
proyecto (Miranda & 
Vasquez, 2020)  
 
Determinar la ubicación  
del proyecto como es el 
caso de la zona, centros 
comerciales, parques, entre 
otros (Garcia, Evaluación 
del mercado inmobiliario 
para el diseño de futuros 
proyectos de edificios 
multifamiliares de los 
niveles socioeconomicos A 
y B en la zona sur este del 
distrito de Magdalena del 
Mar 2019, 2019) 





Se determinan los metros 
cuadrados de área 
construida. 













Cuantificación de m2 del 
proyecto 





Método para la definición 
de los metros cuadrados 
del proyecto 
 
Es la asignación del  




Son estructuras diseñadas 
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3.2. Población y muestra 
      Población. Está conformada por todos los proyectos inmobiliarios que se encuentran en 
construcción. Por este motivo, según la SUNAT (2020) existen 1,200 empresas que 
conforman todas las empresas inmobiliaria de construcción en los periodos 2018 – 2019. A 
continuación, se detalla los criterios de inclusión y exclusión: 
Criterios de inclusión para seleccionar participantes: 
 Empresas que se encuentran entre los periodos 2018-2019. 
 Que se encuentren registrados ante Sunat  
 Que se encuentren registrados hace dos años continuo 
 Que se encuentre relacionado con el tema de los proyectos inmobiliarios 
habitacionales 
Criterios de exclusión para seleccionar participantes 
 Que no se encuentren entre los periodos 2018-2019 
 Que no se encuentren registrados ante Sunat 
 Que se encuentren relacionado con proyectos del Estado o de infraestructura 
civil.  
Que no pertenezca a otro grupo Adicionalmente, la investigación abarca las siguientes 
poblaciones: 
     Muestra: Por el tamaño de la población, se ha determinado usar la técnica de 
poblaciones finitas:    
        
   (   )       
 
    Dónde:  
    N = tamaño de la población (1200) 
    Z = nivel de confianza, (95%, 1.96)    




    Q = probabilidad de fracaso (0.5) 
    D = precisión (Error máximo admisible en términos de proporción) (10%) 
     Cálculo del Tamaño de la Muestra conociendo el Tamaño de la Población es:  
n =(1200*1.96*1.96*0.5*0.5)/((0.10*0.10*(1200-1)+1.96*1.96*0.5*0.5)) = 88.9 ≈ 89 
     A un nivel de Confianza del 95%, considerando una probabilidad de éxito del 50%, y una 
precisión del 10%, a un tamaño de la población de 1200 se calculan 89 encuestas a realizar.  
     Es importante señalar que las encuestas se realizaran a profesionales como jefes, gerentes, 
responsables, etc. pertenecientes a empresas que desarrollan proyectos en los diferentes 
distritos de Lima y en las diferentes provincias del país, bajo lo cual el profesional a 
absorbido la experiencia suficiente o necesaria para dar una perspectiva general o combinada 
de las experiencias que tiene independiente de la zona donde se desarrolle un proyecto. 
     A continuación mencionamos algunas empresas, a las cuales se realiza la encuesta a uno 
de sus representantes: 
 Desarrolladora del Pacifico. 
 Actual Inmobiliaria. 
 EDIFICA. 
 LIDER Ingeniería y Construcción. 
 La Venturosa. 
 San Charbel. 
 COSAPI Inmobiliaria. 
 Grupo TALE. 
 CONSORCIO DHMONT. 





 Los Portales. 
 Grupo Caral. 
 Bectek Contratistas. 
 Galilea Inmobiliaria. 
 R&R Inmobiliaria. 
3.3. Técnicas e instrumentos.   
     La técnica de investigación es la encuesta, donde se analiza las relaciones entre las 
variables. El instrumento es una encuesta estructurado, donde según Hernández (2014) 
menciona que un instrumento donde requiere de un diseño pre determinado con preguntas y 
respuestas (pre condicionado). Para este trabajo de investigación se diseñó una encuesta 
estructurada con el objetivo de identificar la problemática de los proyectos inmobiliarios en 
Lima Metropolitana. La encuesta estructurada está de acuerdo a la matriz de 
Operacionalización de variables (tabla 7), en la cual se desarrollan una serie de preguntas.  
3.4. Aplicación de instrumentos   
     Con respecto a la recolección de datos, se obtienen a través del levantamiento de 
información, con la aplicación de una encuesta estructurada, realizada en el horario laboral. 
La finalidad de encontrar la relación entre las variables y el enfoque de interpretación de los 
fenómenos observados se detalla en los siguientes: 
1. Condiciones. El investigador utilizó la aleatoriedad previamente para la elección del 
personal a encuestar. Una vez que se tiene la muestra, se planifica una visita a la 
empresa identificando la ubicación de las mismas para el desarrollo de las actividades. 
2. Recolección de datos. El entrevistador va a considerar los horarios en función a un 
ordenamiento estructurado de la organización. La encuesta fue supervisado para 




3. Instrucciones. Con respecto a este punto, el cuestionario lleva una hoja de cotejo, 
para validar la cantidad de encuestas que se realizan, así como también la utilización de 
video cámaras y/o grabador de audio para realizar la encuesta. A continuación se 
realiza El procedimiento para el desarrollo de campo en la investigación se detalla a 
continuación: 
Paso 1: Se contacta con la población que tienen que ver con el tema. 
Paso 2: Se les solicita un tiempo y horario adecuado para que puedan contestar la 
encuesta.   
Paso 3: se lee las instrucciones del documento y se graba la voz las respuestas de los 
participantes. 
Paso 6: Se digita la información y se confecciona una base de datos. 
Para el procesamiento de la información se creará una base de datos para el vaciado de 
los cuestionarios tomados. Esta base de datos se realizará en el programa Microsoft 
Excel 2019.  
Para el análisis de los datos se usó el programa SPSS versión 25, donde se permitió 




CAPÍTULO IV. RESULTADOS Y ANÁLISIS 
4.1. Resultados y Análisis  
     ¿Cómo será la evaluación de la experiencia de la empresa responsable de la ejecución 
y la viabilidad de proyectos inmobiliarios, con propuesta metodológica? 
Figura 5.2. Evaluación de la experiencia de la empresa responsable   
 
Nota. Propio. 
    
     ¿Cómo será la evaluación para ubicación del terreno donde se desarrolla y la 
viabilidad de proyectos inmobiliarios, con propuesta metodológica? 














































     ¿Cómo será la evaluación para la zonificación y altura permitida y la viabilidad de 
proyectos inmobiliarios, con propuesta metodológica? 
Figura 5.4. Evaluación para la zonificación y altura    
 
Nota. Propio 
    
     ¿Cómo será la evaluación para el porcentaje de área libre requerida y la viabilidad 
de proyectos inmobiliarios, con propuesta metodológica? 
Figura 5.5. Evaluación para el porcentaje de área libre requerida   
 
Nota. Propio. 











































     ¿Cómo será la evaluación para el numero de estacionamientos requeridos y la 
viabilidad de proyectos inmobiliarios, con propuesta metodológica? 
Figura 5.6. El número para el numero de estacionamiento requeridos     
 
Nota. Propio. 
    
     ¿Cómo será la evaluación para el diseño y la viabilidad de proyectos inmobiliarios, 
con propuesta metodológica? 
Figura 5.7. Evaluación para el diseño  
 
Nota. Propio. 











































     ¿Cómo será la evaluación para el porcentaje de área vendible respecto al área 
construida y la viabilidad de proyectos inmobiliarios, con propuesta metodológica? 
Figura 5.8. Porcentaje de área vendible 
 
Nota. Propio 
      
     ¿Cómo será la evaluación para el tipo de producto a ofrecer y la viabilidad de 
proyectos inmobiliarios, con propuesta metodológica? 
Figura 5.9. Producto a ofrecer. 
 
Nota. Propio. 









































     ¿Cómo será la evaluación para el costo del terreno y la viabilidad de proyectos 
inmobiliarios, con propuesta metodológica? 
Figura 5.10. Costo del terreno 
 
Nota. Propio 
     
     ¿Cómo será la evaluación para el costo de construcción por metro cuadrado y la 
viabilidad de proyectos inmobiliarios, con propuesta metodológica? 
Figura 5.11. Costo de construcción  
 
Nota. Propio 










































     ¿Cómo será la evaluación para los costos indirectos y la viabilidad de proyectos 
inmobiliarios, con propuesta metodológica? 
Figura 5.12. Costos indirectos 
 
Nota. Propio 
      
     ¿Cómo será la evaluación para el plazo de ejecución de la obra y la viabilidad de 
proyectos inmobiliarios, con propuesta metodológica? 
Figura 5.13. El plazo de ejecución de la obra 
 
Nota. Propio 









































     ¿Cómo será la evaluación para el precio de venta del producto y la viabilidad de 
proyectos inmobiliarios, con propuesta metodológica? 
Figura 5.14. Precio de venta del producto 
 
Nota. Propio 
     Viabilidad  
     Según la experiencia de los encuestados, mencionan que la mitad de los proyectos son 
viables. 




     Para entender mejor el desarrollo de la investigación, se ha procedido a realizar los 

























Hp. Las variables se ajustan normalmente  
Ha. Las variables no se ajustan normalmente  
Alpha = 0.05 
Tabla 4.4. Pruebas de normalidad 
Pruebas de normalidad 
 Kolmogorov-Smirnov
a Shapiro-Wilk 
Estadístico gl Sig. Estadístico gl Sig. 
Evaluación de la experiencia 
de la empresa responsable de 
la ejecución 
,189 89 ,000 ,844 89 ,000 
Evaluación para ubicación 
del terreno donde se 
desarrolla 
,180 89 ,000 ,877 89 ,000 
Evaluación para la 
zonificación y altura 
permitida 
,142 89 ,000 ,889 89 ,000 
Evaluación para el 
porcentaje de área libre 
requerida 
,178 89 ,000 ,890 89 ,000 
Evaluación para el numero 
de estacionamientos 
requeridos 
,186 89 ,000 ,864 89 ,000 
Evaluación para el diseño ,172 89 ,000 ,878 89 ,000 
Evaluación para el 
porcentaje de área vendible 
respecto al área construida 
,183 89 ,000 ,882 89 ,000 
Evaluación para el tipo de 
producto a ofrecer 
,194 89 ,000 ,887 89 ,000 
Evaluación para el costo del 
terreno 
,176 89 ,000 ,878 89 ,000 
Evaluación para el costo de 
construcción por metro 
cuadrado 
,194 89 ,000 ,887 89 ,000 
Evaluación para los costos 
indirectos 
,176 89 ,000 ,878 89 ,000 
Evaluación para el plazo de 
ejecución de la obra 
,190 89 ,000 ,886 89 ,000 
Evaluación para el precio de 
venta del producto 
,180 89 ,000 ,875 89 ,000 
Viabilidad ,378 89 ,000 ,629 89 ,000 
a. Corrección de significación de Lilliefors 
Fuente. Propia. 
     Decisión. Se rechaza Hp. 
     Conclusiones. Existe suficiente información estadística al 95% de confianza, para afirmar 
que las variables no se ajustan normalmente. Sin embargo, debido a la técnica estadística de 
la regresión lineal múltiple, donde se usará solo de indicador de variables, mas no de 




identificada como importante. A continuación, se construye el siguiente modelo estadístico, 
donde luego de varios interacciones se tiene la siguiente fórmula: 
 
Y =   X1 +    X2 +   *X3 +   X4 +    X5 + 𝝻*X6 +𝝺* X7 + 𝝷*X8 + 𝝭*X9 + 𝝫*X10 + 𝝪*X11 + 
𝞇*X12 + 𝞂*X13 +   
 
Y = Calificación en la viabilidad 
X1 = Determinación del valor del precio 
X2 = Ubicación del terreno 
X3 = Zonificación y altura permitida 
X4 =Porcentaje de área libre 
X5 =Numero de estacionamientos 
X6 = Diseño del proyecto 
X7 =Porcentaje de área vendible 
X8 =Tipo de producto a ofrecer 
X9 =Costo del terreno 
X10 =Costo de la construcción  
X11 =Costo indirecto  
X12 =Plazo de ejecución  
X13 =Precio de venta 
     En este caso, se considera solo las pruebas de normalidad, ya que se trabaja solo con una 
prueba paramétrica como es el caso de los modelos de regresión lineal. Sin embargo, si se 
trabajará con otra técnica, si se podría usar distribución de mejor ajuste. Es importante 




     A continuación, se muestra el análisis de determinación del modelo de regresión lineal 
múltiple, donde se aprecia que el 88.0% de la variabilidad de los datos es explicada. Esta 
tabla, permite demostrar de manera general cómo se comporta las variables frente a la 
variable dependiente, es decir frente a la viabilidad del proyecto.  
Tabla 4.5. Resumen del modelo 
Resumen del modelo 
Modelo R R cuadradob R cuadrado ajustado Error estándar de la 
estimación 
1 ,886a ,785 ,782 ,70042269 
2 ,922c ,851 ,847 ,58715757 
3 ,938d ,880 ,875 ,53045406 
4 ,946e ,894 ,889 ,50108067 
     Utilizando el modelo estadístico se puede explicar que existe suficiente información 
estadística al 95% de confianza para afirmar que por lo menos uno de los coeficientes de 
regresión es diferente de cero (ver tabla 4.4). Con respecto a este tema, se considera que este 
análisis, permite medir que por lo menos alguno de los coeficientes de regresión sea diferente 
a cero.  
Hp: los coeficientes de regresión son similares a cero. 
Ha: Al menos uno de los coeficientes es diferente a cero. 
Alpha = 0.05 




Modelo Suma de 
cuadrados 
gl Media cuadrática F Sig. 
1 Regresión 139,734 1 139,734 284,827 ,000c 
Residuo 38,266 78 ,491   
Total 178,000d 79    
2 Regresión 151,454 2 75,727 219,655 ,000e 
Residuo 26,546 77 ,345   
Total 178,000d 79    
3 Regresión 156,615 3 52,205 185,531 ,000f 
Residuo 21,385 76 ,281   
Total 178,000d 79    
4 Regresión 159,169 4 39,792 158,483 ,000g 
Residuo 18,831 75 ,251   




Decisión: Se rechaza hipótesis planteada: 
P value = 0.000 < 0.05 = Alpha 
     Conclusión: Existe información estadística al 95% de confianza para afirmar que al menos 
un coeficiente de regresión es diferente a 0. 
     Cuando se analiza los coeficientes de la regresión lineal Múltiple, se toma en cuenta que 
existen cinco variables que influyen directamente a la viabilidad de los proyectos.  
     Esta tabla, permite cuantificar los coeficientes de regresión, y por ello permite encontrar la 
relación con la variable dependiente.  
Tabla 4.7. Coeficiente de regresión 
Coeficientesa,b 
Modelo 
Coeficientes no estandarizados 
Coeficientes 
estandarizados 
t Sig. B Desv. Error Beta 
1 Evaluación para ubicación del 
terreno donde se desarrolla 
,385 ,023 ,886 16,877 ,000 
2 Evaluación para ubicación del 
terreno donde se desarrolla 
,230 ,033 ,528 7,001 ,000 
Evaluación para la 
zonificación y altura 
permitida 
,210 ,036 ,440 5,831 ,000 
3 Evaluación para ubicación del 
terreno donde se desarrolla 
,154 ,034 ,355 4,484 ,000 
Evaluación para la 
zonificación y altura 
permitida 
,159 ,035 ,334 4,609 ,000 
Evaluación para el porcentaje 
de área vendible respecto al 
área construida 
,139 ,032 ,316 4,283 ,000 
4 Evaluación para ubicación del 
terreno donde se desarrolla 
,125 ,055 ,465 5,311 ,004 
Evaluación para la 
zonificación y altura 
permitida 
,115 ,035 ,265 3,311 ,001 
Evaluación para el porcentaje 
de área vendible respecto al 
área construida 
,123 ,034 ,259 3,578 ,001 
Evaluación para el costo del 
terreno 
,110 ,032 ,250 3,439 ,001 
Evaluación para los costos 
indirectos  
,114 ,036 ,247 3,189 ,002 
a. Variable dependiente: Viabilidad 





     Las conclusiones que reportan esta tabla, permite medir la proximidad entre la causa y el 
efecto de las variables. Por este motivo, se concluye que a un nivel de confianza del 95%, se 
puede afirmar que las variables, son de la siguiente forma:  
                                                      
     Es importante mencionar, que la variable Y, demuestra el % de perdida que ha tenido cada 
proyectista en cada proyecto, de manera que a través de esta pregunta indirecta, se pueda 
detectar la viabilidad comercial del proyecto. 
     La gestión del riesgo es un indicador indirecto que se usa para determinar la percepción de 
los proyectistas en sus proyectos pasados. Es una forma de determinar la viabilidad, ya que 
depende de los escenarios en que desarrolla el proyecto.  
    Es importante señalar, que la perspectiva de las preguntas fueron realizas para medir la 
última pregunta de nuestras encuestas cuya pregunta es: ¿Qué porcentaje de la utilidad 
considera que son sus pérdidas por no determinar los factores críticos de un proyecto 
inmobiliario?.  
    Teniendo en consideración el resultado de la ecuación lineal, de determina la simulación de 
los resultados: 
 
     Por lo que se demuestra que el porcentaje de perdida de la utilidad oscila entre un 15% a 




CAPÍTULO V. PROPÓSITO DE SOLUCIÓN 
5.1 Propósito 
     La propuesta de valor se enfoca en el funcionamiento de la plataforma de comunicación 
(App o web) considerando que los usuarios demandantes puedan optimizar el requerimiento 
de su viabilidad del proyecto y la selección oportuna de la zona en análisis (chat bot). Esto 
último, será optimizado por el algoritmo de clasificación de composición de factores (Baroni, 
2019, pág. 3), tanto para plataformas web (laptop, computadora, Smart tv) como móvil 
(celular, tablet) para cubrir las necesidades tecnológicas y un algoritmo de preguntas y 
respuestas previamente analizadas a través de un algoritmo para que controle el juzgamiento 
humano con atributos pre establecidas.   
     La diferenciación se basa en el nivel de atención, ya que el tiempo de respuesta sería casi 
inmediata, teniendo como primer filtro una selección de consultas, la cual permita definir el 
tipo de viabilidad del proyecto inmobiliario; el segundo filtro seria la atención remota para 
dar atención al servicio en consulta; y como tercer filtro, de ser necesario según el filtró 
anterior, la atención  presencial usando técnicos que se encuentren cerca de la zona 
geolocalización como también el tema de una clasificación de técnicos en función a las 
capacidades y habilidades de los mismos (experiencia en función a las necesidades del 
requerimiento).  
     El valor agregado se basa en la geolocalización, utilizando procedimientos correctivos y 
de garantías para establecer pautas de atención tanto virtual como presencial, necesidad de 
repuestos como también de programas de software, licencias y/o activaciones tanto para la 




     El objetivo es brindar solución al comportamiento de las necesidades de los usuarios, y los 
técnicos especializados en esa materia puedan cubrir los requerimientos, usando un algoritmo 
de redes neuronales de regresión logística de doble capa (perceptrón multicapa). 
Figura 5.16.Mapas de calor 
 
     Esta forma de aplicación de los indicadores de trabajo, permiten obtener a los 
responsables de la construcción, tomar decisiones respecto a la capacidad de viabilidad de los 
proyectos de construcción civil. Este aplicativo, puede ayudar a los proyectistas a mejorar la 
interpretación de sus procesos de captación de puntos para analizar. Para entender mejor el 
propósito de la investigación, se considera plantear la siguiente propuesta: Diseñar una 
herramienta de gestión (App, plataforma web) donde se pueda ponderar con probabilidades la 





Figura 5.17.Propuesta tecnológica 
 
     Este diseño permite tener una herramienta a los proyectistas de obras, una recomendación 
previa para tomar decisiones. Esta plataforma usará inteligencia artificial (redes neuronales, 
con la técnica llamada perceptrón múltiple), con la finalidad de capturar mejor el 
comportamiento de la zona de selección.  
5.2 Actividades 
     Para el desarrollo de las actividades, se considera planificar el plano y la ubicación del 
proyecto inmobiliario. La viabilidad se encuentra en los procesos de confección en función a 
los factores críticos determinados. 






     Sin embargo, se puede determinar las zonas de influencia de la siguiente forma: 
Figura 5.19. Zonas de calor para los anillos de influencia  
 
 
     El programa (Software) tiene la capacidad de encontrar factores como la línea del 
metropolitano, la cual permite crear puntos de referencias   





     Además, existe una serie de procesos, permite detallar la etapa de viabilidad del proyecto, 
a través del siguiente formato (ver figura 5.17): 
Figura 5.21. Etapa de viabilidad 
 
     Por este motivo, se considera importante, diseñar la siguiente estructura comercial para el 
diseño de cada indicador (Ver Figura 5.18): 






5.3 Cronograma de ejecución. 
Tabla 5.8.Actividades por tiempos de ejecución 
Ítems Actividad  Tiempo 
1 Diseñar la base de datos Dos semanas 
2 Diseñar los indicadores de trabajo Una semana 
3 Confeccionar el programa web y app Cuatro semanas 
4 Programar la interfase del enlace web y app Una semana 
5 Probar la incorporación de la red neuronal Una semana 
6 Constatar con los expertos en los resultados Una   semana 
Fuente. Propio.  
 
Tabla 5.9. Cronograma de ejecución  
ACTIVIDADES TIEMPOS 
MES 1 MES 2 MES 3 
Semanas Semanas Semanas 
1      2 3      4 1      2 3      4 1      2 3      4 
Diseñar la base de datos (*)           
Diseñar los indicadores de 
trabajo 
            
Confeccionar el programa web 
y app 
      
Programar la interfase del 
enlace web y app 
            
Probar la incorporación de la 
red neuronal 
            
Constatar con los expertos en 
los resultados 
            
Fuente. Propio. 
 
5.4 Análisis costo beneficio 
    A continuación, se muestra los costos regulares, que se tienen que ejecutarse cuando se 
contrata un proyectista. Esta persona o empresa, debe diseñar algunos insumos importantes, 
para el presupuesto general de la obra. En muchos casos, se requiere de un conocimiento 
empírico, debido a los diferentes especialistas no trabajan con sistemas de información, 





Tabla 5.10. Costos regulares de un proyecto  
Diseñar la base de datos Recursos Costos (S/.) 
Estimación del precio Consultoría 10,000 
Estudio de mercado Consultoría 5,000 
Estimación del terreno Consultoría 5,000 
Elaboración de presupuesto Consultoría 5,000 
Diseño de áreas  Consultoría 10,000 
Total  35,000 
Fuente. Propia. 
      
     Por este motivo, se considera trabajar con la empresa PROCOMER, especialista en 
soluciones tecnológicas, donde se detalla los diferentes costos asociados a la implementación:  
Tabla 5.11. Análisis costos beneficio 
Diseñar la base de datos Recursos Costos (S/.) Personas  
Diseñar los indicadores de trabajo Consultoría 3,000 1 
Confeccionar el programa web y app Consultoría 1,200 1 
Programar la interfase del enlace web y app Consultoría 5,400 2 
Probar la incorporación de la red neuronal Consultoría 3,500 2 
Constatar con los expertos en los resultados Consultoría 2,000 1 
Total  15,100 7 
Fuente. Tomado de Procomer (2020) 
    
     Luego de costear, se puede deducir que existe un beneficio de 76%, frente a la 
contratación de un proyectista. El ahorro usando la tecnología es significativamente superior 
que el método tradicional, adicionalmente, los cálculos serían más exactos y se muestra 
rendimientos superiores. 
Beneficio : Costos / Ahorro = 15,100/(35,000-15,100) =  0,758=76% 
Para entender mejor el costo beneficio de los proyectos, se realiza la siguiente composición 
de presupuestos (Ver Figura 5.23): 






     Sin embargo, cuando se analiza la factibilidad y la rentabilidad en la construcción, estos se 
asocian de manera inversa (Ver Figura 5.24): 
Figura 5.24. Relación inversa entre la factibilidad y la rentabilidad 
 
5.5 Procedimientos para el uso de la propuesta   
      Tradicionalmente, las empresas que construyen requieren de información para poder 
construir tanto en la compra y venta de departamentos, terrenos, oficinas. Por este motivo, 
existe una serie de alternativas tecnológicas, las cuales pueden encontrarse en un modelo de 




(demanda) y el cliente (oferta), de tal manera que se logre una negociación a través de 
elementos. 
     Las diferentes necesidades de información pueden ayudar a reducir la brecha en costos y 
tiempos, con un diseño web, donde la estructura amigable se realiza en función a valor 
agregado la presentación estándar de documentación clave al usuario y al cliente. Uno de los 
pilares de la consultoría, es la credibilidad, en ese sentido se contrata los servicios de la 
empresa, la cual son expertos en la identificación de la zona donde garantiza una serie de 
oportunidades pre diseñadas de la siguiente forma: 
 Primero se ingresa al sistema del APP. 
 Se selecciona el distrito en que se va a investigar. 
 Se busca el precio promedio de la zona 
 Así como características de la cantidad de personas, Nivel Socioeconómico e 
ingresos promedios en la zona. 
5.6 Procesos para la comercialización y uso en los usuarios     
     Los diferentes procesos para entender mejor la comercialización del producto, se tiene los 
siguientes procedimientos: 
     Se establece videos de publicidad (land page) con las redes sociales para la  publicidad. 
     Luego se establece políticas de Demos para los programas para arquitectos e ingenieros 
civiles, que requieran saber cómo funciona. 
     Se establece precios base para empezar a diseñar las campañas de marketing 
     Los clientes pagan por cada lugar de ubicación y zonas para próximos proyectos. 







     A continuación, se muestra las conclusiones en función a los objetivos propuestos: 
 Determinar la evaluación para ubicación del terreno donde se desarrolla y la 
viabilidad de proyectos inmobiliarios, con propuesta metodológica. 
Existe un 95% de confianza para afirmar que la ubicación del terreno ayuda a mejorar 
la viabilidad del proyecto inmobiliario para la toma de decisiones en los proyectos 
inmobiliarios. En ese sentido, se entiende que existen zonas donde es más atractivo y 
rentable ejecutar un proyecto, por las características particulares que presentan el 
terreno según su ubicación exacta. 
 Determinar la evaluación para la zonificación y altura permitida con propuesta 
metodológica. 
Existe un 95% de confianza para afirmar que la zonificación y altura permitida del 
proyecto intervienen en las decisiones para la viabilidad de los proyectos 
inmobiliarios. En ese sentido, el tipo de zonificación que enmarca las municipalidades 
y principalmente el parámetro de la altura incide directamente en el desarrollo de un 
proyecto inmobiliario, debido a que la altura permite dar un mejor aprovechamiento al 
terreno.  
 Determinar la evaluación para el porcentaje de área vendible respecto al área 
construida y la viabilidad de proyectos inmobiliarios, con propuesta 
metodológica.  
Existe un 95% de confianza para afirmar que el porcentaje de área vendible respecto 
al área construida del proyecto interviene en las decisiones para la viabilidad de los 
proyectos inmobiliarios. En ese sentido, el área vendible resultado del diseño debe ser 




pasadizos, etc. Las cuales por lo general no generan ingresos por ventas en un 
proyecto.  
 Determinar la evaluación para el costo del terreno y la viabilidad de proyectos 
inmobiliarios, con propuesta metodológica. 
Existe un 95% de confianza para afirmar que el costo del terreno del proyecto 
intervienen en las decisiones para la viabilidad de los proyectos inmobiliarios. Si bien, 
el costo de un terreno se enmarca principalmente por la oferta y la demanda, es 
importante tener presente un límite respecto al valor del terreno a considerar en un 
proyecto inmobiliario.  
 Determinar la evaluación para los costos indirectos y la viabilidad de proyectos 
inmobiliarios, con propuesta metodológica. 
Existe un 95% de confianza para afirmar que los costos indirectos del proyecto 
intervienen en las decisiones para la viabilidad de los proyectos inmobiliarios. Este 
factor está conformado por varios componentes, que deben ser estimados con 
prudencia, debido a que un porcentaje alto de los gastos indirectos puede perjudicar 
directamente la viabilidad del proyecto.   
 Determinar la evaluación de la experiencia de la empresa responsable de la 
ejecución y la viabilidad de proyectos inmobiliarios, con propuesta metodológica. 
Existe un 95% de confianza para afirmar que la experiencia de la empresa responsable 
de la ejecución no intervienen en las decisiones para la viabilidad de los proyectos 
inmobiliarios. Si bien, es un factor en el desarrollo de un proyecto inmobiliario no 
resulta ser de los más importantes, según lo demostrado en el presente estudio.  
 Determinar la evaluación para el porcentaje de área libre requerida y la 




Existe un 95% de confianza para afirmar que el porcentaje de área libre requerida no 
intervienen en las decisiones para la viabilidad de los proyectos inmobiliarios. Si bien, 
es un factor en el desarrollo de un proyecto inmobiliario no resulta ser de los más 
importantes, según lo demostrado en el presente estudio.  
 Determinar la evaluación para el número de estacionamientos requeridos y la 
viabilidad de proyectos inmobiliarios, con propuesta metodológica. 
Existe un 95% de confianza para afirmar que el número de estacionamientos 
requeridos no intervienen en las decisiones para la viabilidad de los proyectos 
inmobiliarios. Si bien, es un factor en el desarrollo de un proyecto inmobiliario no 
resulta ser de los más importantes, según lo demostrado en el presente estudio.  
 Determinar la evaluación para el diseño y la viabilidad de proyectos 
inmobiliarios, con propuesta metodológica. 
Existe un 95% de confianza para afirmar que el diseño no intervienen en las 
decisiones para la viabilidad de los proyectos inmobiliarios. Si bien, es un factor en el 
desarrollo de un proyecto inmobiliario no resulta ser de los más importantes, según lo 
demostrado en el presente estudio.  
 Determinar la evaluación para el tipo de producto a ofrecer y la viabilidad de 
proyectos inmobiliarios, con propuesta metodológica. 
Existe un 95% de confianza para afirmar que el tipo de producto a ofrecer no 
intervienen en las decisiones para la viabilidad de los proyectos inmobiliarios. Si bien, 
es un factor en el desarrollo de un proyecto inmobiliario no resulta ser de los más 
importantes, según lo demostrado en el presente estudio.  
 Determinar la evaluación para el costo de construcción y la viabilidad de 




Existe un 95% de confianza para afirmar que el costo de construcción no intervienen 
en las decisiones para la viabilidad de los proyectos inmobiliarios. Si bien, es un 
factor en el desarrollo de un proyecto inmobiliario no resulta ser de los más 
importantes, según lo demostrado en el presente estudio.  
 Determinar la evaluación para el plazo de ejecución de la obra y la viabilidad de 
proyectos inmobiliarios, con propuesta metodológica. 
Existe un 95% de confianza para afirmar que el plazo de ejecución de la obra no 
intervienen en las decisiones para la viabilidad de los proyectos inmobiliarios. Si bien, 
es un factor en el desarrollo de un proyecto inmobiliario no resulta ser de los más 
importantes, según lo demostrado en el presente estudio.  
 Determinar la evaluación para el precio de venta del producto y la viabilidad de 
proyectos inmobiliarios, con propuesta metodológica. 
Existe un 95% de confianza para afirmar que el precio de venta del producto no 
intervienen en las decisiones para la viabilidad de los proyectos inmobiliarios. Si bien, 
es un factor en el desarrollo de un proyecto inmobiliario no resulta ser de los más 
importantes, según lo demostrado en el presente estudio.  
 Los desarrolladores inmobiliarios deberán considerar la coyuntura económica, política 
y social que atraviesa el país durante el periodo de ejecución del proyecto, debido a 
ello, cada cinco años el país atraviesa un periodo electoral, el cual trae mucha 
incertidumbre, así mismo las políticas crediticias de las entidades financieras afectan 
el ritmo de ventas de las unidades inmobiliarias, el desarrollador inmobiliario deberá 
considerar para su análisis a los demandantes efectivos, es decir aquellos que 
necesiten una vivienda y a su vez estén en condiciones de pagarla. 
 Los desarrolladores inmobiliarios deben tener claro y definido las fechas de inicio de 




planificación del proyecto. Para la elaboración de la presente tesis se analizaron los 
proyectos en su etapa de factibilidad, se observó que en los proyectos que mostraban 
caídas en su rentabilidad se tardaban más tiempo de lo planificado en la obtención de 






 Se recomienda desarrollar un aplicativo usando redes neuronales, para que los 
proyectistas puedan utilizarlo dentro de sus planes de trabajo.  
 Así mismo, los objetivos se encuentran limitados a que los planos no se encuentran 
actualizados, esto puede traer consigo problemas en su implementación, sin embargo, 
se ha visto conveniente que los planos, como es el caso de Google, puede estar más 
actualizados que el INEI. 
 Desarrollar un proyecto inmobiliario y hacerlo de manera exitosa es el resultado de la 
suma de varios factores, los cuales dependen en gran medida de la buena composición 
y manejo de la organización. En el universo de proyectos supervisados 
financieramente, se identificó en los desarrolladores inmobiliarios un alto grado de 
desorden financiero, generalmente en los de pequeña y mediana envergadura.  
 El principal desorden financiero identificado fue el no aislar los egresos e ingresos de 
cada proyecto, es decir se manejó más de un proyecto en simultaneo conjugando y 
llevando dinero de un proyecto a otro, también se identificó un alto grado de 
inexperiencia, desarrolladores novatos que al salir al mercado generalmente lo hacen 
como desarrolladores y constructores a la vez, sin considerar los riesgos que implica 
la construcción de un proyecto inmobiliario. 
 Es un mito pensar que el negocio inmobiliario es un negocio que requiere mucho 
dinero (un negocio de millonarios), si bien existen desarrolladores con mucho dinero, 
la gran parte de ellos no lo son y no tendrían por qué serlo, pues un desarrollador 
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Anexo 1. Encuesta  
 
Entrevista para evaluar los factores críticos para la viabilidad de proyectos inmobiliarios. Propuesta 
Metodológica 
 
Buenos días / tardes consideramos que tu opinión es importante, nos podría brindar un tiempo para 
poder desarrollarse dentro de un tema académico. 








Evaluación de la experiencia de la 










P1. Importancia de la ubicación de la 
sede de la empresa  
1 2 3 4 5 
P2. Importancia del gerente general 1 2 3 4 5 
P3. Importancia de sus estados 
financieros 
1 2 3 4 5 
P4. Capacidad de ejecutar proyectos en 
paralelo  
1 2 3 4 5 
P5. Experiencia en ejecución de 
proyectos similares 




Evaluación para ubicación del terreno 










P6. Ubicación en esquina o meridiano 1 2 3 4 5 
P7. Entorno de la zona 1 2 3 4 5 
P8. Tipo de suelo de la zona. 1 2 3 4 5 
P9.Avenida o calle 1 2 3 4 5 
P10. Infraestructura basica 1 2 3 4 5 
 











P11. Altura del entorno y predios 
aledaños 
1 2 3 4 5 
P12. Vista a la que se tiene acceso 1 2 3 4 5 
P13. Zonificación con diferentes usos 
permitidos. 
1 2 3 4 5 
P14. Altura en pisos o en metros 1 2 3 4 5 






Evaluación para el porcentaje de 










P16. Distribución del área libre 1 2 3 4 5 
P17. El retiro como área libre 1 2 3 4 5 
P18. Uso de normas u ordenanzas para 
disminuir el área libre  
1 2 3 4 5 
P19. Luz artificial y ventilación 
artificial.  
1 2 3 4 5 
P20. Vista a la calle de las unidades  1 2 3 4 5 
 
 












P21. Cantidad de sótanos 
según los estacionamientos  
1 2 3 4 5 
P22. Rampa o monta 
vehículos. 
1 2 3 4 5 
P23. Rampa de ida y vuelta 1 2 3 4 5 
P24. Estacionamientos 
simples o dobles  




P25. Metraje de área ocupada 
y de circulación por unidad de 
estacionamiento 
1 2 3 4 5 
 
 











P26. Vista de unidades a la 
calle o interior 
1 2 3 4 5 
P27. Cantidad de dormitorios 
y baños 
1 2 3 4 5 
P28. Distribución de los 
ambientes 
1 2 3 4 5 
P29. Área ocupada de cada 
unidad 
1 2 3 4 5 
P30. Acabados de cada 
unidad   
1 2 3 4 5 
 
 
Evaluación para el 
porcentaje de área vendible 










P31. Áreas comunes 
indispensables 
1 2 3 4 5 
P32. Uso de ascensor o sin 
ascensor 
1 2 3 4 5 
P33. Pisos para la 
construcción del proyectista 





Evaluación para el tipo de 











P34. Producto acorde a la 
zona  
1 2 3 4 5 
P35. Innovar con producto 
nuevo  
1 2 3 4 5 
P36. Distribución de las áreas 
adecuadas 
1 2 3 4 5 
 
 











P37. Valor comercial como 
máximo  
1 2 3 4 5 
P38. Porcentaje del costo del 
terreno respecto al costo total 
del proyecto 
1 2 3 4 5 
P39. Factibilidad con valor 
comercial o valor de 
adquisición 
1 2 3 4 5 
 
 











P40. Costos administrativos 1 2 3 4 5 
P41. Costos de ventas 1 2 3 4 5 
P42. Costo total respecto al 
costo de construcción  





Evaluación en el plazo 










P43. Retrasos en obra 1 2 3 4 5 
P44. Cantidad de trabajadores  1 2 3 4 5 
P45. Trabas burocráticas en la 
municipalidad  
1 2 3 4 5 
 
Evaluación para el 











P46. Precio competitivo o 
mayor 
1 2 3 4 5 
P47. Ventajas sobre la 
competencia 
1 2 3 4 5 
P48. Velocidad de ventas  1 2 3 4 5 
 
Viabilidad 0-15% 15-25% 26%-35% 36-45% 46-55% 
P49. ¿Qué porcentaje de la 
utilidad considera que son sus 
pérdidas por no determinar 
los factores críticos de un 
proyecto inmobiliario? 
1 2 3 4 5 
 
Gracias por su atención 
 
 
 
 
 
